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Referat af bestyrelsesmode den 30. september 2025, kl. 16.00, Vandrehjemmet, Esbjerg.

Deltagere:

| madet deltog bestyrelsesmedlemmerne: Gunnar Sgrensen, Bernd Kjelland og Alex Alminde.
Fra administrationen deltog: Forretningsfarer Lars D. Juhre og Susanne Zoéga.

Forretningsfgrer Lars D. Juhre bad velkommen til mgdet.

Dagsorden for mgdet:

Meddelelse fra administrationen.

Godkendelse af regnskab for boligorganisationen og den enkelte afdeling, revisionsprotokol og budget,
herunder fordeling af vederlag.

Nybyggeri/renovering.

Daekning af lejetab og tab ved fraflytning af dispositionsfonden.

Udlejningssituationen.

Skal organisationen veere medlem af BL.:

Valg af "pakke” for fremtidig udsendelse af materiale til regnskabsmgde og repreesentantskabsmgde for
Lejerbo Esbjerg.

Godkendelse af ca. kr. 4.500 til eiendomsvurderinger v/KLA (bilag vedlagt)

Eventuelt.
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Ad 1 Meddelelse fra administrationen.

Lars Due Juhre meddelte:
Restancer i huslejen i 2024
| hovedbestyrelsen falges der med i, hvordan det generelt far med huslejeindbetalingen, restancer og udsaettel-
ser.
| 2024 var tallene meget lig de foregaende ar. Hver maned opkraever vi 242 millioner kr. i husleje. Af dem
komme ca. 20 % svarende til 50 millioner kr. via boligsikring og boligydelse.
Hver maned er der i gennemsnit 996 beboere, der ikke betaler deres husleje til tiden. Det har veeret nogen-
lunde samme niveau siden 2020.
De fleste beboere far heldigvis betalt, nar de far en rykker, men i et antal sager ender det desvaerre med en
udseettelse.

e 12024 havde vi 115 udseettelser med og uden fogedens hjeelp. | 2023 var tallet 117.

| 2022 og 2021 hvor inflationen var hgjst var antallet over 130 begge ar

Ny reform af kontanthjeelpen

Der er vedtaget en reform af kontanthjeelpen, som bl.a. betyder, at det bedre skal kunne betale sig at arbejde
samtidig med, at man far kontanthjeelp.

Loveendringen indebzerer ogsa, at kommunerne fra 1. januar 2025 ikke leengere vil have samme muligheder for
at yde seerlig stotte til personer med hgje boligudgifter eller stor forsgrgerbyrde. Dette risikerer at spaende ben
for indsatsen mod hjemlashed og at forringe levevilkarene for psykisk sarbare

Den seerlige statte, som man nu afskaffer, bevilges efter, at andre stgttemuligheder — herunder boligstatte — er
undersggt og/eller tildelt. Statten kan bade deekke selve huslejen og de tilknyttede forbrugsudgifter (vand,
varme, gas, el mv.).

BL forudser, at flere nu kan f& sveert ved at beholde deres bolig, og at vi risikerer en stigning i hjemlgsheden.
BL forudser ogsa, at det vil blive svaerere for kommunerne at anvise hjemlgse til boliger, der ligger indenfor de-
res betalingsevne. Dvs. at ventetiden pa at fa anvist en bolig vil stige, fordi kun de absolut billigste boliger kan
benyttes til anvisning. Dette vil forleenge borgernes ophold pa diverse institutioner - i strid med intentionerne
bag en storstilet hjemlgsereform.
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FM — projektet
Arbejdet med implementering af Facility Management-system i alle Lejerbos godt 600 afdelinger i godt i gang.

| neeste uge begynder undervisningen af ca. 50 driftsmedarbejdere i Region Nordsjaelland.
| alt skal 4 regioner veere i drift inden sommerferien.

Flytning, boligtiloud og ledige boliger.
| 2024 har der veeret 11 % fraflytninger i familieboligerne. Har stort set veeret pA samme niveau de seneste 5
ar. For ungdomsboliger og eeldreboliger er tallene naturligvis hgjere.

Der er til gengeeld sendt flere boligtilbud ud end tidligere for at f& udlejet boligerne. | 2024 har vi sendt ca.
155.000 tilbud ud. Derudover er der sendt tilbud ud via bo-i- nord og Arhusbolig. Hertil skal det neevnes at 97 %
af tilbuddene sendes ud pr. mail.

Der er stor forskel pa, hvor mange tilbud vi skal sende ud, far en bolig er udlejet. Flest sendes ud i hovedstads-
omradet og Nordsjaelland. Det er ogsa i disse regioner der star flest pa ventelisten.

De fleste ledige boliger finder i regionerne Holstebro og Aalborg. Ud af 243 ledige boliger, der var ved arsskif-
tet, ligger de 195 i de to regioner. Sa det kraever virkelig en indsats at fa lejet tomme boliger ud i netop de regio-
ner

DAB-Lejerbo
At Lejerbos regnskab 2024 blev godkendt pa repreesentantskabsmgdet. Regnskabet udviste et overskud pa kr.
1,5 mill., hvilket vil sige at vi kan aflevere et sundt Lejerbo til det nye DAB-Lejerbo-feelleskab.

Afstemningen pa repreesentantskabsmgadet i maj betyder, at vi efter mere end 80 ar nu géar ind i fremtiden sam-
men med DAB, hvilket er sket her pr. 1. juni 2025.

Sammenlaegningen betyder helt konkret, at administrationshonoraret for Lejerbos vedkommende forbliver uaen-
dret de kommende 2 ar. Dermed bliver honoraret fra i &r pa 4788 kr. viderefgrt i 2026 og 2027, hvilket selvfgl-
gelig er yderst positivt for beboerne.

For boligorganisationerne og afdelingerne fortsaetter samarbejdet fuldkommen som | kender det. | vil stadig tale
med de samme medarbejdere i administrationen og mgde de samme lokalt driftsansatte i afdelingerne.
Boligorganisationen er fortsat selvstaendig og beholder selvfglgelig sit navn og logo og sa videre.

Dog er sket mange forandringer for de fleste af vores ansatte i administrationen. For medarbejdere i Valby
betyder det en flytning i slutningen af juni — enten til andre lokaler pA Gammel Kage Landevej eller til DAB’s
nuveerende hovedkontor pa Frederiksberg.

For alle ansatte i Lejerbo betyder det ogséa at de inden for det kommende halve eller trekvarte ar skal lzere nye
it-systemer at kende.

Det bestraebes at forandringer kommer til at pavirke driften og servicen mindst muligt.

EU-dom maske pa trapperne

| den eneste udgave af beboerdemokraten fortalte vi, hvordan EU domstolen er i gang med at vurdere, om den
danske parallelsamfundslov er diskriminerende eller ej

Det er Ostre Landsret der har bedt EU-domstolen der skal vurdere, om det er forskelsbehandling, nar etnicitet
er et kriterium for at nedbringe antallet af almene boliger i udsatte boligomrader.

Nar 15 EU-dommere er blevet enige om en afggrelse, skal sagen behandles i danske domstole.

Det forlyder nu, at EU-domstolen kommer med deres afgerelse.

Vi falger naturligvis sagen meget teet.

Farvel til beboerdemokraten.

Beslutningen om sammenlaegning betyder farvel til noget velkendt og goddag til noget nyt.

Efter 17 &r og knap 200 udgivelser skal vi udvikle et nyt feeles medie til beboerdemokratiet i DAB-Lejerbo. Det
sker i samarbejde med den nye samlede bestyrelse.

Indtil da vil | f4 jeres information ad andre kanaler, via mail, mgder osv.

Derfor hold gerne gje med hjemmesiden og andre sociale medier.
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Ny loveendring: Kameraparkering kan ikke laengere bruges til kontrolafgifter

Fra 1. juli 2025 geelder nye regler for, hvordan parkeringsselskaber ma udstede kontrolafgifter pa private parke-
ringsomrader. En kontrolafgift skal fremover gives ved et fysisk dokument med oplysninger om afgiften, som
enten placeres synligt pa karetgjet eller overgives direkte til fareren pa parkeringsomradet. Det bliver dermed
ikke leengere muligt at anvende kameraparkering/ANPR-systemer til at registrere overtreedelser og efterfal-
gende sende afgiften til karetojets ejer

Hvis en eller flere boligafdelinger anvender kameraparkering, er der behov for dialog med administrationen og
afdelingens parkeringsselskab, sa parkeringsordningen kan tilpasses de nye regler

Nye regler for tv-overvagning og opholdsforbud

Fra 1. juli 2025 bliver det lettere for boligafdelinger at fa politiets tilladelse til tv-overvagning, og politiet far et nyt
redskab "tryghedsskabende opholdsforbud”, som kan bruges overfor personer, der skaber utryghed i et
omrade, ogsa selvom der ikke er begdet kriminalitet.

Tidligere kunne en boligafdeling kun fa tilladelse til tv-overvagning, hvis den var vigtig for at bekaempe
kriminalitet. Fremover er forudsaetningen, at overvagningen kan vaere med til at fremme trygheden i omradet,
f.eks. i baggarde, tunneller, parkeringsomrader m.v.

Samtidigt er der indfart et nyt redskab, som politiet kan bruge direkte overfor personer, der skaber utryghed i et
omrade, “et tryghedsskabende opholdsforbud’. Dvs. personer med utryghedsskabende adfaerd kan nu
midlertidigt forbydes ophold ogsa uden, at der er begdet kriminalitet. De ma stadig feerdes til og fra bolig eller
arbejde, men ikke opholde sig unadigt i omradet. Forbuddet kan gives for en periode pa hgjst 30 dage, men
kan forleenges med op til 30 dage ad gangen

Vederlag
I henhold til reglerne om vederlag til organisationsbestyrelser er der for indevaerende regnskabsperiode (1/5
2025 - 30/4 2026) kr. 8.000 (afrundet i hele tusinder) til radighed til fordeling i bestyrelsen i Lejerbo Esbjerg.

Beslutning.
Bestyrelsen besluttede at den nye bestyrelse, som forhabentlig kan veelges efter aftenens afdelingsmgde, og
repreesentantskabsmede, traeffer beslutning for fordelingen af vederlaget.

Ad 2 Godkendelse af arsregnskab for organisationen og afdelingen og budget for afdelingen, revisionsprotokol
og budget.

Forud for madet er udsendt regnskab, arsberetning og revisionsprotokol for perioden 1/5 2024 - 30/4 2025,
forvaltningsrevision for regnskabsaret 2024 for administrationsorganisationen samt budget for
boligorganisationen for perioden 1/5 2026 - 30/4 2027

Desuden er arsregnskab for afdelingen for perioden 1/5 2024 - 30/4 2025, budget for afdelingen for perioden
1/5 2026 - 30/4 2027 og tilstandsrapport for afdelingen udsendt inden mgdet

Administrationen har forud for mgdet behandlet afdelingernes forhold, herunder de gkonomiske, og der
foreligger godkendelse af savel regnskab som budgetforslag fra organisationsbestyrelsen, da afdelingen er
uden afdelingsbestyrelse.

Organisationsbestyrelsen tager stilling til regnskab og budget for afd. 1264-0, under forudsezetning af
afdelingsmedets godkendelse.

| den udsendte arsberetning er redegjort for arets resultat og balance i hovedtal samt status og udvikling i
boligorganisationens egenkapital. Egenkapitalen beskrives som organisationens disponible midler i
arbejdskapital og dispositionsfond

Arsberetningen beskriver efterfalgende afdelingens drift for det forgangne ar i forhold til underskud/overskud
samt strategi for effektiviseringer

Endvidere beskriver arsberetningen en vurdering af afdelinger i forhold til vedligeholdelses-, udlejnings-, og
boligsocial og gkonomiske status
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Vedr. fremhaevede forhold i regnskaberne:
Lan fra Lejerbo
e Administrationsorganisationen Lejerbo har ved geeldsbrev stillet 1 mio. kr. til radighed til daekning af
ekstraordingere udgifter i forbindelse med organisationens stiftelse.
Lanet er rente- og afdragsfrit, indtil organisationens gkonomi giver mulighed for andet.
Lanet er anfart pa kto. 719 og 812 i organisationsregnskabet.
Af lanet pa 1 mio. kr. blev der i 2023/2024 regnskabet fart 517 t.kr. i dispositions-fonden for at deekke
2023/2024 udgifterne til tab ved lejeledighed og fraflytning, samt boligorganisationens daekning af
overskridelsen af maksimumsbelgbet i byggeregnskabet.
| rets regnskab er der anvendt 121 t.kr. til deekning af arets udgifter til tab ved lejeledighed. De
resterende 362 t.kr. af Ianet er hensat pa kto. 827.
e Vier blevet informeret om, at denne opdeling af lanet er foretaget for at sikre, at der fortsat kan
opkreeves bidrag fra afdelingen til dispositionsfonden samt for at afspejle, at lanet alene ydes til
deekning af ekstraordinzere udgifter i forbindelse med organisationens stiftelse.

Revisionen har pd side 5 i arsberetningen fremhaevet forhold i afdelingen.

Afdelingsbudget

Nedenstaende oversigt er et uddrag af de udsendte afdelingsbudgetter, og viser lejereguleringer i den enkelte
afdelinger for den kommende periode:

Afd. Nr. afd. Navn boligtype geeldende kommende @andring &ndring
leje leje pr. m2 i %
1264-0 Tovveerket  familiebolig  1.012,96 1.066,46 53,5 5,28

Der var herefter ikke yderligere bemaerkninger til dette punkt, og det konkluderedes,
at beretningen blev godkendt,

at de i denne indeholdte forslag og anmodninger blev imgdekommet

at arsregnskab og revisionsprotokol blev godkendt og underskrevet, herunder regnskab for afdelingen, under
forudsaetning af afdelingsmgdets godkendelse.

at budget for boligorganisationen samt afdelingens budgetter blev godkendt, herunder budget for afd. 1264-0,
under forudseetning af afdelingsmgdets godkendelse.

Ad 3 Nybyggeri/renovering.
Det blev oplyst at problemerne med vandindtraengen vedrgrende vandindtreengen — er overdraget til
byggeskadefonden.

Ad. 4 Daekning af lejetab og tab ved fraflytning af dispositionsfonden.
Bestyrelsen har tidligere besluttet at sege fritagelse, for at dispositionsfonden skal deekke lejetab og tab ved
fraflytning daekkes af dispositionsfonden.

Beslutning:
En enig bestyrelse besluttede igen at sege om fritagelse for at dispositionsfonden skal deekke lejetab og tab
ved fraflytning.

Ad 5 Udlejningssituationen.

Afd. 1264-0 Gradybet

En 1-vaerelses bolig ledig pr. 15. oktober og registreret som ledig pa nettet.

En 3-veerelses bolig ledig pr. 1. december og registret som ledig pa nettet.

En 2-veerelses bolig, der ikke er sat til genudlejning pga. problemer med vandindtraengen.

Lejerbo
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Generelt er der en kort venteliste og iseer boligerne uden altan er sveere at leje ud. Boligerne bliver naesten altid
annonceret pa nettet.

Det oplyses at der i Lejerbo Esbjerg er opnoteret 94 personer pa ventelisten. Flere af disse personer sager pa
forskellige rumtyper, og der er saledes i alt 218 ansggere opnoteret til de enkelte boligtyper, heraf 41 sgger 1
rums, 69 sgger 2 rums, 61 sgger 3 rums og 47 sgger 4 rums boliger.

Vedrgrende fraflytningsprocenten henvises til side 11 i arsberetningen. Der har veeret 31 fraflytninger i perioden
1.5.24-30.4.2025, og en fraflytningsprocent pa 35,2%

Pa landsplan er fraflytningsprocenten pa 11,2 for familieboliger.

Det oplyses samtidig at der mange gange er en starre fraflytningsprocent i en afdeling de forste par ar.

Ad 6 Skal organisationen veere medlem af BL.

Det oplyses, at Bl. Arbejde som interesse-, branche og arbejdsgiverorganisation for de almene
boligorganisationer B er organisatorisk og geografisk opdelt i 11 kredse, som hvert andet ar veelger et lokalt
repreesentantskab. Kredsens formand og neestformand indgar i BL's bestyrelse, mens repraesentanterne
indgar i BL’s repreesentantskab.

Kredsens opgaver tager udgangspunkt i de vedteegtsbestemte formal for BL og er blandt ander realisering af
BL ‘s malsaetnings- og handleprogrammer, varetagelse af den lokale interessevaretagelse samt at stotte
samarbejdet med kommunerne.

Kredsene skal herudover sikre samarbejde, videndeling og erfaringsudveksling pa tveers af
medlemsorganisationerne om faeles udfordringer.

Arrangementerne i kredsene henvender sig bade tl valgte og ansatte i boligorganisationerne.

Der er saledes arrangementer rettet mod afdelingsbestyrelser, organisationsbestyrelser og
repraesentantskabsmedlemmer samt direktgrer og andre ledende medarbejdere.

Flere af BL kredsene har bl.a. arbejdet med at opna bedre vilkar for de almene boliger i forhold til de
kommunale affaldsgebyr og affaldslgsninger.

Det er BL's repraesentantskab der tager stilling til BL's overordnede udvikling bl.a. ved fastsaettelse af firarige
malsaetningsprogrammer og arlige handlingsplaner. Malszetningsprogrammet udmgntes i et-arige
handlingsplaner, som konkret peger pa prioriterede indsatser som, den almene sektor skal levere pd i det
indeveerende ar. Dette ars malseetningsprogram har fokus pa samfundsansvar.

BL’s ydelseskatalog kan ses: https://bl.dk/media/15561{final-bl ydelseskatalog 2021.pdf

Herudover giver et medlemskab i BL en mulighed for rad og vejledning i forhold til overenskomster og tvister pa
ejendomsfunktionseromradet. Da BL er medlem af Dansk erhverv.

BL kontingent for 2025 udger ca. 180,- pr. lejemal svarende til kr. 16.000 for afd. 1264-0 vedkommende, og
indgar i afdelingens budget 2026/27 som er pa dagsordenen til dagen afdelingsmade.

Beslutning:
En enig bestyrelse besluttede at organisationen skal vaere medlem af BL.

Ad 7 Valqg af "pakke” for fremtidig udsendelse af materiale til regnskabsm@de og repraesentantskabsmade for
Lejerbo Esbjerg.

Udsendelse af materiale til moder

For at understatte vores overordnede mal om at veere sa baeredygtige som muligt og undga at printe i situatio-
ner, hvor materiale lige s& godt - eller maske ovenikebet bedre - kan tilgas elektronisk, har vi kigget pa mulig-
hederne for digital fremsendelse.

| dag modtager bestyrelsen fglgende materiale i forbindelse med behandling af regnskaber, budgetter m.m.:”’
* Budgetmode:

Udkast til regnskab, budget, vedligeholdelsesplan og tilstandsrapport.

» Afdelingsmode:
Endeligt regnskab, forslag til budget, vedligeholdelsesplan og tilstandsrapport.
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* Organisationsmede (regnskabsmade):
Endelige regnskaber, budgetter, vedligeholdelsesplaner og tilstandsrapporter for organisation og afdelinger.

* Repraesentantskabsmode:
Endelige regnskab og budget for organisationen.

Beboerne vil fortsat modtage POP regnskabet som fysisk post som de plejer.

I har nu mulighed for at fraveelge den fysiske fremsendelse af ovenstdende materiale. Materialerne vil i stedet
kunne tilgas via et link, som sendes til den enkelte beboerdemokrat samt veere vedhaeftet som pdf-fil i mail.
Hvis der er beboerdemokrater, som fortsat gnsker at modtage materialet i papirform, vil de stadig have mulig-
hed for at fa dette. Det aftales individuelt i afdelingerne og organisationerne, om fremsendelse skal ske fysisk
eller digitalt til de enkelte mgder nzevnt ovenfor. Dog skal det bemaerkes, at valg af digital fremsendelse vil
geelde alle medlemmer af afdelingsbestyrelse, organisationsbestyrelse eller repraesentantskab. Det er de-
sveerre ikke muligt at handtere enkeltpersoners valg men alene hele bestyrelser.

Bestyrelsen har nu mulighed for at veelge, hvordan det fremover skal fremsendes, jf. nedenstdende 3 pakker:

Pakke 1 (alt med posten):

Organisationsbudget i udkast sendes med post og udgives pa hjemmesiden

Organisationsregnskab i udkast sendes med post og udgives pa hjemmesiden

Materiale til organisationsmgdet sendes med post og udgives pa hjemmesiden

Materiale til repraesentantskabsmadet udgives pa hjemmesiden og sendes med posten til medlemmerne.

Pakke 2 (alt digitalt)

Organisationsbudget i udkast sendes pa mail og udgives pa hjemmesiden

Organisationsregnskab i udkast sendes pa mail og udgives pa hjemmesiden

Materiale til organisationsmadet sendes pa mail og udgives pa hjemmesiden

Materiale til repreesentantskabsmgdet udgives pa hjemmesiden og sendes pa mail til medlemmerne.

Pakke 3 (delvis digitalt)

Organisationsbudget i udkast sendes pa mail og udgives pa hjemmesiden

Organisationsregnskab i udkast sendes pa mail og udgives pa hjemmesiden

Materiale til organisationsmedet sendes pa mail og udgives pa hjemmesiden og sendes med posten.
Materiale til repreesentantskabsmgdet udgives pa hjemmesiden og sendes pa mail og med posten til medlem-
merne.

Beslutning:
En enig bestyrelse besluttede pakke 3.

Ad 8 Godkendelse af ca. kr. 4.500 til ejendomsvurderinger v/KLA (bilag vedlagt)
Lars D. Juhre orienterede, at det har veeret udsendt forud for mgdet, til formanden til godkendelse, hvorfor det
det er en formel godkendelse, til indfarelse i et referat.

Beslutning:
En enig bestyrelse godkendte, at der bruges ca. kr. 4.500,00 til formalet.

Ad 9 Eventuelt
Ingen bemaerkninger.

Referatet er godkendt og underskrevet elektronisk via Penneo af formand Gunnar Sgrensen
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